Nganh: Bat dong san
Ma nganh: 8733
30/06/2012

Théng tin chung ‘

CPLH hién tai (triéu cp) 130
Gia tri von hoa (ty d) 1.183
S& hiru nwéde ngoai (%) 9.9%
EPS (2011) (d) 155

Thong tin giao dich | ___Giatri |

Gia GD gan nhét (d/cp) 14.400

Gia thdp nhét 52 tuan (d) 5.500

Gia cao nhét 52 tuan (d) 17.100

+/- 3 thang qua (%) +117%

Ty 1& tra cb tirc 2010(%) 15%
chiteuginngia | 2011
P/E d.nghiép (cubi k) 11.2

P/B d.nghiép (cudi ky) 0.5

P/E nganh (cubi ky) 18.5

P/B nganh (cudi ky) 1.7

Gi¢i thiéu chung

CT CP Dia 6c Sai Gon

Tén cong ty: Thuong Tin

Tén giao dich: CT CP Dia 6c Sai Gon
: Thwong Tin

Tén viét tat: Sacomreal

Tel: +84-(0)8- 38249988

Fax: +84-(0)8- 38249977

Website: www.sacomreal.com

Vén didu 1é: 1.000 ty

Linh vwc hoatddng ~ Moi gi6i va Dau tw BDS

Ban manh

BAO CAO PHAN TiCH CO HOI PAU TV

CTCP PIA OC SAI GON THUONG TiN (SCR - HSX)

SCR la doanh nghiép c6 thwong hiéu trong linh viec méi gidi
bat dong san véi hé théng chi nhanh va dai ly trai rong trén
nhiéu dia ban, déng gép cho sy thanh céng cac dy an bat
dong san SCR dau tw.

Quy dat 16n (620 ha) véi ty & dat sach kha cao (34%) dam
bao cho sy phat trién cac du an bat dong san gbi dau trong
giai doan tiép theo.

La mét thanh vién trong Tap doan Sacombank, SCR thuan Igi
hon trong viéc tiép can ngudn vén cho dw an va ciing nhw
céac hinh thire hé tro khach hang

Nguén thu tr viéc hach toan lgi nhuan dw an Belleza (230 ty)
va thoai vén cb phan STB (>100 ty) sé& dwoc hach toan trong
nam 2012.

Chién lwoc dau tw tap trung vao phan khic san binh dan sé
gidm thiéu rdi ro cho SCR nhung ciing chiu ap lwc canh tranh
do ngudn cung |én tai thi trwdng chién lwgc TP.HCM

Dong tién lwu chuyén sé& bi am néu SCR tiép tuc rét vén vao
dw an theo dung tién d6 cam két trong bdi canh thj trwong
BDS con kho khan.

Viéc duy tri ty 1& No/Tdng tai sén cao sé tao ap luc chi phi tai
chinh, anh hwéng két qua kinh doanh ciia SCR

MUrc gia ctia SCR sau chi tra cd tirc bang cb phiéu (30%) va
dw kién chia cd phiéu thwdng thudng 2011 (10%) theo ké
hoach so v&i mire gia hién tai (10 - 11) la kha h4p dan.

Tong tai san (ty d) 6,416 7,593 6,774 7,048
Vén didu 1& (ty d) 568 1,000 1,000 1,000
Doanh thu thuan (ty d) 108.8 1,117 554 101.8
Loi nhuan sau thué (ty d) 53.5 422,7 15,5 91.4
ROE (%) 3.7% 19,3% 0.7% 3.7%
EPS* (d) 942 4,227 155 914

(Nguén: CTCP SCR, (**) theo s6 CP luu hanh cubi ky)
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HOAT DONG COT LOI CUA DOANH NGHIEP

SAN PHAM - DICH VU

2
EX3

°,
”

SCR t4p trung vao 2 nhém san pham - dich vu chinh, bao gém:
- Cung cép dich vu méi gi¢i bat dong san va dich vu phap ly bat dong san.
- Hop tac, dau tw va phat trién dy an bat dong san.

Co céu céc sdn phédm/dich vu trong téng doanh thu:

1 v 0 1 vors 0 T vors 0

Téng doanh thu 108,867 100.00 1,117,066 100,00 554,309 100,00
BAt dong san 12,886 11.84 976,039 87.38 423,460 76.39
Dich vu 64,570 59.31 141,026 0,21 46,207 8.34
Vat liéu xay dwng 31,409 28.85 0 0.00 87,526 15.79

Gia vén hang ban 51,296 100,00 1,056,384 100,00 427.000 100,00
BAt dong san 16.480 32.13 1,049,410 99.34 310,162 72.64
Dich vu 4.979 9.71 252 0.00 25.978 6.08
Vaét liéu xay dwng 30.089 58.66 0 0.00 88.423 2.07

Nhéan xét chung:

Mang dau tw bat dong san dan chiém wu thé trong co cAu doanh thu ctia SCR so véi hoat déng cung cép dich vu bét
déng san. Nam 2010, cac dy an chung cw Sacomreal Hoa Binh va Chung cw Phu Loi tao ra nguf“)n doanh thu doét
bién cho SCR, tuy nhién lgi nhuan gop tlr mang ban hang hoéa bi &am va mang cung cép dich vu tiép tuc gilr vai tro
cht yéu trong co cau lgi nhuan gop.

N&m 2011, doanh thu cac nhém s&n pham va dich vu déu giam do thi trwérng BDS roi vao suy thoai. Doanh thu ti
kinh doanh cac san phém |& nhw: Dy an Biconsi, BDai Nam, Hoa Binh, Thinh Vwong, My Phwéc ... khodng 223 ty;
doanh thu dich vu ciing gidm sut 67% theo nhu cau cla thi treong. Ngoai yéu t6 khé khdn do anh hwéng clia nganh
va nén kinh té, két qua hoat dong khiém tén do SCR chwa thwc hién hach toan doanh thu (1.300 ty) va lgi nhuan
(280 ty) tir dw an Belleza (vwéng mét sb quy dinh ctia Nha nuéc).

Hoat déng dau tw tai chinh:

I N I T

Doanh thu ttr hoat dong tai chinh 212,826 1,243,221 502,708

Chi phi tai chinh -98,043 -264,451 -385,636

Lién tuc trong nhiéu n&m, hoat déng dau tw tai chinh la “ctvu canh” loi nhuan cho SCR, mét sb thwong vu chuyén
nhwong mang dén lgi nhuan khing cho SCR c¢6 thé ké dén la: chuyén nhuwong 60% cb phan tai CTCP BDS SGTT
Tan Thang thu dwoc 500 ty loi nhuan ndm 2010; chuyén nhwong 61% cb phan tai CTCP May Tién Phat thu vé 261
ty ddng cho nam 2011; gan nhét |a viéc thoai toan bd 17,3 triéu ¢b phan STB duw kién mang lai hon 100 ty cho SCR
dwoc thwe hién trong Quy 11/2012.

Trong tinh hinh khé khan vé nguén vén nhw hién tai, SCR gidam dan ty trong cac khodn dau tw tai chinh ngén han va
dai han, xu hwéng nay sé gop phan gidm sy phu thudc ctia SCR vao hoat dong nay, han ché rui ro cho hoat dong
san xuét kinh doanh ctia SCR.

NGUON DOANH THU/LQI NHUAN NAM 2012 VA NHIPNG NAM TOI

1.

Dw an Khu can ho cao cap Belleza (Phwong Phii Thuan — Q.7 — TP.HCM)
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1.1 Théng tin dw an

NOI DUNG 2009 2010 2011 2012
1.Téng vén dau tw (ty d) 2,242.070

2.Ty Ié s& hivu cua SCR 50%

3. Thoi gian dw kién thwe hién dw an Quy 111 2009 — Quy IV 2012

o i Hoan thanh thi cong xay dwng phan thé dy an, dang tién hanh thi cong hoan
4. Tién d6 dw an DA N 1 Fo e N
thién cac céng trinh. Dy kién cudi nam 2012 sé ban giao nha.

5. Toéng dién tich dw an (ha) 2.7

6. Dién tich thwong mai (ha) 19,5

- Nha thap tang (ha) 0
195.433 m2

- Nh2 ta 2 R
4 cao tang (m2) (6 block can ho cao tw 23 — 27 tang)

7.Dién tich da ban/phan b sip toi 100%
8.Gia ban binh quan (tr/m2) 16.0
9.Doanh thu du kién (ty d) 518.6 893.7 133.7
10.Lgi nhuan trwéc thué dy kién (ty d) 133.7 230.3 25.2

1.2 Uéc tinh ngudn thu tir dw an

Toan bd sé can ho cla dy an Belleza da dwoc ban hét véi gia trung binh khoang 16 triéu ddng/m2, wée tinh thu vé 1,300
ty d doanh thu va 280 ty d lgi nhuan cho SCR nhwng chwa thyc hién hach toan trong ndm 2011 do vuéng mét sd quy
dinh ctia Nha nwoc, dw kién sé dwoc SCR hach toan vao thoi diém thang 10/1012 khi ban giao can hg.

2. Dy an Celadon City Tan Thang (P.Son Ky, Q. Than Pha, HCM)

2.1 Thong tin dw an

NOI DUNG 2009 2010 2011 2012
1.Téng vén dau tw (ty d) 22,495

2.Ty Ié s& hiru ctia SCR 30%

3. Thoi gian du kién thwe hién dw an Quy 111 2010 — Quy IV 2017

Pang trién khai giai doan 1 va moét sb hang muc cua giai doan 2. Khu coéng vién
cay xanh, nha mau va co s& ha téng da co ban hoan thanh. Khu cén hd Ruby

4. Tién d6 dw an Ay e e N . 4 s . ,
(4,19 ha, 1.488 can ho) da hoan thanh phan mong va dw kién hoan thanh vao Quy

1/2014
5. Téng dién tich dw an (ha) 82.5
6. Dién tich thwong mai (ha) 137.8
- Nha thép tang (ha) 0
- Nha cao tang (m2) 1.075.061 m2
7.Dién tich da ban/phan bé sap téi M& ban tir 01/2012
8.Gia ban binh quan (tr/m2) 19.0
9.Doanh thu du kién (ty d) 1,573.2 947.2 1,137.9
10.Lgi nhuan trwéc thué dy kién (ty d) 667.4 453.8 391.1

2.2 Wéc tinh ngudn thu tir dy an:
Loi nhuan ciia SCR t dy an nay bao gébm 2 phan:

- Chuyén nhwong gia tri von gép ctia SCR cho déi tac: SCR da chuyén nhwong 60% cb phan ciia CTCP BDS SGTT
Tan Thang (don vi cht dau tw dw an) cho Gamuda Berhad, giam ty |é s& hiru ctia SCR tlr 90% xubng con 30%, loi
nhuan t viéc chuyén nhwong phan vén gép nay khoang 500 ty dong da dwoc hach toan nam 2010.

- Loi nhuan tr dy an: Véi gia ban khoang 19 triéu/m2, wéc tinh mang lai 57,000 ty d doanh thu cho toan dy an va
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7,225 ty LNTT cho SCR sé duwgc hach toan tirng phan theo cac giai doan cla dy an tir nay dén 2017. Q1/2012, Dw
an Celadon City Tan Thang da déng gop 89 ty déng loi nhuan cho SCR.

M6t sé dw an dang trién khai:

_ Carillon Apartment Jamona City Arista Villas

Vi tri

Quy mé (ha)

Tdng Vé6n dau tw (ty d)

% s& hiru ciia SCR (%)

Loai hinh

Th&i gian thwe hién

Tién do

banh gia

171A Hoang Hoa
Tham- P.13 - Q.Tan
Binh, HCM

0.78

558

18

Can ho két hop thwong
mai dich vu cao 13 ting

Quy 112010 — Quy
111/2012

- V&n ban chap thuan
dau tw va gidy phép
xay dwng

- M& ban dot 1 (20%)
tr 09/2011 gia tw
18,2 tr/m2

Dy an voi quy mé nho
nhwng cé vi tri dac dia
két néi giao théng thuan
loi, gan cac khu dan cw
sam uat;

M&c gida ban khong
thwe sy hap dan so mat
bédng gid san pham
twong déng cung khu

P.Pha Thuan - Q.7 —
HCM

10.5

9,865

100

Khu cao tang hén hop,
biét thw, nha phd

Cubi 2010 —
Quy 11/2015

- Quyét dinh giao dét
va hoan thanh vé co
ban cong tac dén bu.

- Chd phé duyét quy
hoach 1/500

- Pang trién khai xay
dwng nha mau

Vi tri dw an & ngay khu
trung tam moi Q.7, co
s& ha tdng hoan chinh
nhung cé nhiéu san
phdm canh tranh, dac
biét dw an Everich Il &
déi dién (loai hinh
CHCC)

P.Hiép Binh Phuéc —
Q.Thd buec, HCM

9,9

2,118

80
(cé y dinh mua lai 20%
clia dbi tac)
Cac dang biét thw va nha
lién ké..., bén du thuyén

2012- 2016

- Hoan tat cac hang muc:
dwdng tam, san 14p mat
bang

- Pang thwc hién thié ké
canh quan va thi cong
nha mau

Tiém ndng cGa dy an
duwoc danh gida kha cao:
Khu d6 thi xanh nhwng
khéng qua cach xa trung
tam thanh phd, ha tang tét
(9an dwong quéc 16, bénh
vién, khu dan cw).

Thudc phan khic cao cap
nén kha nang ban hang
gép kho khan & thoi diém

Ve S .
j hién tai.

3.Cac dw an trong twong lai

SCR cling cac céng ty con va lién két s& hiru quy dat kha Ién, khoang 620 ha, 34% la dat sach trong dé quy dat &
TP.HCM la 140 ha v&i 115 ha dét sach. Quy dat dbi dao cho phép SCR tiép tuc phat trién dy an it nhat tir nay dén n&dm
2017. Hién tai Cong ty bét dau trién khai thyc hién mot sé dy an:

D én Tau Quéc (Fortuna Garden) — Q.7, TP.HCM: Dy an chung cw két hop TTTM véi quy md 7,5 ha, tbng mirc dau tw
khoang 2,121 ty ddng. SCR da hoan tat hop dong hop tac véi Cong ty Tau Quéc trong dé SCR s& hiru 60%; dang hoan
tat thiét k& quy hoach. Thoi gian thuc hién dw an dw kién tr Cubi 2011 dén Quy 1V/2015 nhwng hién tai van chwa thuc
hién céng tac dén bu giai phdng mét béng.

D én Céng Quynh Plaza — Q.1, TP.HCM: Dy an TTTM, hoi nghi két hop can ho va van phong cho thué véi quy mé 0,95
ha, tdng vén dau tw khodng 1,198 ty ddng do SCR lam chi dau tw (100%). Thoi gian thwe hién dw kién tr Quy 111/2011
dén Quy 1IV/2013, hién dy &n dang trong giai doan thyc hién cac tha tuc phap Iy va chuén bi dén bu.

Dw &n Tan Pa Plaza — Q.5, TP.HCM: Khu lién hop cdn ho cao cip, TTTM 36 tng vai dién tich 5,077 m2, tbng vén dau
tw 1,178 ty déng do Céng ty TNHH Dau tw Kinh doanh BDS Hung Anh lam chd dau tw (vén gop 90%) — SCR s& hiu
35% vbn diéu I& Cong ty Hung Anh. Thoi gian thue hién dw an dw kién tir 2011 — 2015; hién tai dw an dang dwoc trién
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khai cac tha tuc phap ly va thiét ké co s& dy an

Khu dé thi Bién Nam Pién Ngoc — H. Pién Ban, T. Quang Nam: Khu cao tAng hén hop, biét thw, nha phd véi quy mé 24,7
ha, tbng vén dau tw 392 ty do SCR lam chi dau tw (100%). Thoi gian thwe hién dw an dw kién tlr 2012 dén 2017, hién
cong tac dén bu dang dwoc hoan tat va chuan bj hd so diéu chinh quy hoach.

Khu du lich Béi Théng Nhat — TP.Da Lat, Lam Bdng: Khu du lich sinh thai nghi dwéng véi quy md 100,2 ha, tbng vén dau
tw 1,618 ty ddng trong d6 SCR s& hiru 25%. Thoi gian thwe hién dw an dw kién tlr 2012 dén 2016, dw an da cé gidy
chirng nhan dau tw va dang thwc hién cong tac dé bu, trién khai xay dwng khai thac theo tirng giai doan

4. Hoat dong dich vu

Trong 3 nam gan day hoat dong cung cép dich vu déng gép binh quan 22.6% téng doanh thu ctia SCR nhwng lai chiém
phan I6n trong ty trong lgi nhuan gép (binh quan 116,8%); Pac biét trong cac nam 2009, 2010 khi lgi nhuan ttr hoat déng
kinh doanh b4t dong san lién tuc am thi hoat déng cung cép dich vu 1a ngudn thu nhap chi yéu clia SCR. Céac hoat dong
cung cap dich vu bao gdém:

Dich vu méi giéi bat déng san:

Pay 1a mang kinh doanh truyén théng ctia SCR bao gdm céc hoat ddng méi gi¢i hudng hoa hdng hodc mua si ban 1&
hwéng loi nhuan. Hién nay Céng ty da thiét 1ap dwoc hé thdng hon 800 dai ly méi gi¢i va san giao dich dién tir cé thé
cung cap théng tin cac san pham méi gi¢i clia Sacomreal dén khach hang théng qua Internet, dién thoai. Trwéc khi tw
phat trién dw an, dich vu méi gi¢i bat ddng san 1a ngudn doanh thu chinh ciia SCR.

Dich vu phép ly bat déng san:

Céac dich vu phap ly ctia Sacomreal kha da dang bao gdm dich vu tw van chuyén quyén st dung dét, dich vu tw van phap
ly, dich vu tw vén lap dw &n, dich vu quéng céo va tw van thdm dinh gia b4t dong san ...

Linh vwc cung cép dich vu 1a mot trong nhirng thé manh va la hoat doéng quan trong clia SCR, gép phan tao loi nhuan
trwc tiép va gia tri gia tdng cho cong ty théng qua vai tro thwc hién phan phéi san pham.

5. Hoat dong dau tw tai chinh

5.1 Pau tw vao cac cong ty con va cong ty lién két

Tinh dén 31/12/2011, SCR ¢c6 9 c6ng ty con va 6 cong ty lién két vai tdng sb vén gop 1a 1,178.7 ty ddng. Cac cong ty déu
hoat déng trong linh virc bat dong san va phan Ién trong giai doan dau thanh lap, méi di vao hoat dong nén nguén thu
kha han ché, tham chi con mang lai khoan 16 dang ké cho SCR. Mot s6 cong ty con hoat dong kém hiéu qua da dwoc giai
thé trong ké hoach tai co' cdu hoat dong ctia SCR ndm 2011 bao gém 4 céng ty: CT TNHH MTV Thwong Tin Bén, CT
TNHH MTV Quén ly Tw van BDS Thwong Tin, CT TNHH Méc Thwong Tin, CT TNHH MTV San xuét kinh doanh vat liéu
xay dwng Thwong Tin.

Vén diéu & < Vén diéu &
Cac céng t : - lien k :
ac cong ty con (triu d) Cac cong ty lién ket (tridu )
1 CTCP Nang Lwgng Thwong Tin 100,000 52% 1 CTCP Dbia éc Diing Anh 320,000 25%
2 CTCP Du lich Thwong Tin 50,000 60% 2 CTCP DPau tw BDS SGTT Tan Thang 1,070,000 30%
CT TNHH MTV Quan ly va kinh 0 3 CTCP May Tién Phat 350,000 18.3%
E doanh san Golf Thuwong Tin Da Lat 50,000 A%
An Sai Go 4 CTCP DAu tw An Phudc Gia 400,000 15%
4 CT TNHH'MTV Tw van Sai Gon 3,000 100% o
Thwong Tin
5 CTCP Giam sat va Xay dwng Huynh 30,000 80%
Gia
6 C"I'.CP‘Dau tw phat trien BBS Bong 225,000 90%
Sai Gon
CTCP Bao bi Kho bai Binh Tay 6,000 52%
CT TNHH Thwéng Tin Tau Cube 296,000 74%
CT TNHH MTV Kinh doanh DV Bia ¢ o
9 Sai Gon Thwong Tin 70,000 R

Nam 2010, SCR da giam ty lé s& hiru tai CTCP May Tién Phat 89% xuéng con 18,3% va thu vé 260 ty déng t viéc chuyén
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nhwong cb phiéu nay.
Trong Quy 1/2012, hoat déng lién doanh lién két mang lai 87,7 ty ddng loi nhuan cho SCR (93% LNTT toan Céng ty); chi yéu
dén tr két qua hop nhat phan lgi nhuan twong tng véi ty 1& vén gép vao CTCP BDS SGTT Tan Théng.

5.2 Dau tw ngan va dai han

Tinh dén 31/03/2012, gia tri danh muc dau tw chirng khoan theo sb sach la 332,9 ty déng. Tinh dén 15/06/2012, gia tri danh
muc cb phiéu dau tw ngén han ctia SCR da tang 1én dang ké, cu thé:
S6 lwong Gia vén Gia tri Gia hiéntai Lﬁi'|6

Co phiéu

DPau tw ngén han

HBB - Ngan hang TMCP Nha Ha Noi 867,810 26,238 22,769 5,200 781
TKC — CTCP Xay dwng va Kinh doanh

a 336,100 14,875 4,999 5,800 579
Bia oc Tan Ky
STB — Ngan hang TMCP Sai Gon Thwong Tin 17,300,011 17,638 305,140 21,500 (*)100,000
Téng 332,908 - 101,360

Ghi cha:
(*) SCR dé ban thda thuédn 17,3 triéu ¢6 phan STB ter 18/04/2012 dén 22/05/2012, loi nhuén wéc tinh khodng 100 ty déng.

TAI CHINH DOANH NGHIEP

1. Chét lwong tai san

Quy mé va tang trwéng tai san: SCR c6 quy md tai san I&n so véi cac doanh nghiép cung nganh nhwng hién tai hiéu
qué cao khai thac tai san chwa cao, dic biét khi bat dong san gidam manh vé sirc mua va gia ban. Tai san téng trwéng
kha nhanh giai doan truéc, ting 219% tir ndm 2007 dén 2010. N&m 2011, tdng tai san cla SCR gidm 17%, dang cha y la
tién va cac khoan twong dwong tién (-96%), cac khoan dau tw tai chinh ngan han (-17%).

Co cau tai sén: Co sy chénh léch 1&n gitra tai sdn ngén han va dai han, do tinh chat nganh nghé kinh doanh BDS, tai
san ngén han chiém ty trong 16n (hang tdn kho va phai thu). Ndm 2011, Chi phi SXKDDD chiém 94% téng hang tén kho
la chi phi thye hién cac dw an ctia SCR (Jamona City, Belleza, Green Field ...).

2. Co’ cAu ngudn von. SCR dang duy tri mét cau tric vén kha rdi ro cho hoat ddng kinh doanh hién tai:

Vén chu sé hiru: Tang trwdng kha nhanh ndm 2010/2009 (51,6%) tr ngudn vén phat hanh thém va loi nhuan tir hoat
dong tai chinh (chuyén nhwong cb phan tai cac cong ty con va lién két). Thang 06/2012, SCR da thyc hién chi tra ¢ tic
2010 (30%) bang cb phiéu va du kién sé& thuwdng cb phiéu 2011 (10%) tir ngudn vén thang dw va loi nhuan chwa phan
phéi dé tang vbn diéu I& 1én 1.430 ty; ngoai ra cdng ty con dw kién phat hanh thém cb phiéu dé ting vén lén 2,000 ty.

Nguén vén no phai tra: Ngudn vén chiém dung cla khach hang, nha cung cép va thué cé cai thién trong nam 2011
nhwng van chiém ty 1& nhé trén tdng no phai tra, du kién ngudn vén nay sé& gidm manh thoi gian téi khi SCR tién hanh
hach toan doanh thu tir dw an Belleza va chwa dam bao dwoc ngudn thu gbi dau trong béi canh thi trieong bat dong san
kha trdm lang. No vay chiu lai suét (bao gdm dw no tin dung ngén han va dai han, trai phiéu phat hanh) chiém ty trong
I&n (65%) trong co' cAu no ciia SCR nén doanh nghiép chiu ganh nang chi phi tré Iai kha I&n trong nén 13i suat cao nam
2011.

Khoan muc 2008 2009 2010 2011
VCSH (tr.d) 1,394,994 1,442,902 2,187,517 2,169,357
Tang trwdng (%) 61.3% 3.4% 51,6% -1%
Vén diéu lé (trd) 568,000 568,000 1,000,000 1,000,000
Thang dw vén cp (trd) 703,850 703,850 741,259 741,204
BV (ddng) 24,559 25,403 21,875 21,693
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3. Nhirng diém manh vé ning lwc tai chinh trong thoi gian téi

Lwu chuyén tién thuan tir hoat déng kinh doanh dy kién sé& ddi dao hon trong ngén han sau khi ghi nhan toan bo
doanh thu tir dw an Belleza va loi nhuan tir viéc thoan vén 17,3 triéu cp STB néu doanh nghiép chua trién ddy nhanh
trién khai cac dai dw an khac.

Hang tén kho Ién: Chi yéu la chi phi san xuét kinh doanh dé dang ctia dw an Jamona City va Arista Villas (tri gia 1,504
ty d, chiém 22.2% TTS). Quy hang tdn kho nay chinh la nguén doanh thu gbi dau cho thei gian téi.

Nguén tai chinh tir ngwdi mua teng trwée cung véi nguén vén tin dung cé thé dweore cai thién khi phat trién du an
m&i trong bdi canh tin dung véi BDS ¢6 tin hiéu néi 1dng ddi véi cho vay tiéu dung va cac dw an bat dong san sap hoan
thién.

4. Rui ro vé nang lwc tai chinh doanh nghiép

Strc khée tai chinh sé yéu dan khi dy an Belleza ban hét hang va kha nang phan phdi san phadm méi khé khan khi thi
truéng bat dong san chua qua diém roi. Dang chi y dong tién lwu chuyén sé bi am néu SCR tiép tuc rét vén vao dy an
theo dung tién d6 cam két trong bdi canh thi trwdng BDS kho cé ky vong thay ddi dot bién trong nam nay.

Loi nhuan gép bién déi véi mang BDS dat mirc thap do phan I&n quy dat SCR tich Ity dwoc tp trung trong giai doan
2007 - 2008 véi gia cao, nhwng doanh nghiép lai chiu ap lwc canh tranh khéc liét vé gia ban dac biét trong phan khic
CHCC khi nguén cung tang Ién lién tuc trong nhirng ndm gan day.

Kha nang thanh todn cia SCR giam manh trong ndm 2011 do dong tién lwu chuyén thuan ti» hoat déng kinh doanh
han ché va doanh nghiép gia tdng ng’ vay ngan han. Chi s6 thanh toan hién hanh (1,8 14n) va chi s thanh toan nhanh
(0,9 1an) ctia SCR tuy van duy tri & mirc an toan nhwng doanh nghiép s& mét dan kha nang thanh toan néu khong giai
phéng duoc lwgc hang tdn kho hién tai.

Ap Itrc CPBH&QLDN cao: Duy tri hé thdng chi nhanh va dai ly 16n cé thé sé tao ap lwc chi phi Ién cho SCR trong nhirng
thoi diém thi trwong BDS dién bién bét loi

Dw bao két qua kinh doanh nam 2011

Chi tiéu S Cac gia dinh:

Gia tri (ty d) Ty trong (%) N Lo .

Téng doanh thu 1,620 100.0 - Doanh thu BBS nam 2012 chu yéu tr dw an Belleza;
B4t dong san 1,400 86.4 I . s N
Dich vu 130 8.0 - Doanh thu xay lap va dich vu dw bao tang trung binh
Doanh thu khac 90 5.5 10% so v&i nam 2010;

Gia vén hang ban 1,341 100.0 - GVHB, CPBH, QLDN dwgc tinh bang muc trung binh
Bat dong san 1,190 8.9 qua cac nam truéc co diéu chinh;

Dich vu 65 4.2
Chi phi khac 85 6.3 - Doanh thu tai chinh dén tlr hoat déng du tw tai chinh
Loi nhuan gép 280 R e s n \
va tién lai gi¥i ngan hang;

Doanh thu ttr hoat dong tai chinh 138 . fass e R ST A .

Chi phi ti hoat dang tai chinh 230 - Chi phi tai chinh chu yéu la tién 1ai vay ngan hang.

Chi phi quan ly doanh nghiép 74

Chi phi ban hang 11

Doanh thu khac -

Chi phi khac -

Loi nhuan ké toan trwéc thué 103 -

L¢i nhuan sau thué 77

Lai co’ ban trén cb phiéu (d/cp) 592

Ty 1é chi tré cé tic (%) 10%
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5. Xac dinh gia tri doanh nghiép
% Phwong phdp so sanh P/E

M6 hinh dinh gia i Ty trong e Heé sb P/E binh quan nganh (tai ngay 30/06/2012): 18.5x
1 PIE 10.952 33% e Luong cb phiéu dang Iwu hanh: 130 tr.cp.
2 P/B 31.992 339 e EPS forward 2012 la 592 d/cp
- - 0
e Gia hop ly/cbd phan la: 592 x 14.9 = 10.952 d/CP.
3. DDM 12.371 33%
« Phwong phap so sanh P/B
Gia binh quan 18.438

e Heé sb P/B nganh binh quan (tai ngay 30/06/2012): 1,7x

Két hop cac phuong phap, gié hop Iy trén mot 6, gy gy kién tai ngay 30/06/2011 4 18.819 d/CP.

phan la: 18.438 donglcp. o Gia hop Iy trén mot cb phan 1a: 18.819*1,7 = 31.992
ddng/CP.

% Phwong phép chiét khdu dong tién cé tirc — DDM:

e Trong nam nam 2012, SCR tra cb tirc bang tién mét voi
ty 18 10%. Cong ty sé duy tri mirc tra cd tirc nay t ndm
2012 dén 2014. T nam 2014 tr& di, tbc do tang trudng
cb tire la 10%/nam.

e Ty & lai yéu chu 16%/nam.

e Gia tri c6 phiéu: 12.371 ddng

CO PHIEU SCR VA LO' iCH TU HOAT DONG PAU TU VAO CO PHIEU SCR

CO CAU CO BONG NAM GITF SCR

So cd Sé co Ty 1é ndm VI | véngos Sbé ¢b phan
o (%)
4 nhan trong

2271 57,930,910 57,93

nuwéc ’ Dang Hong Anh 24.9 249,000 24,900,000
o Téchuctrong 44 32,140,578 32.14

nwoc
3 Canhannuéec 332,112 033

ngoai
N e 7 9,596,400  9.60

ngoai

Cb dbng ca nhan trong nwéc chiém ty & Ién nhat, nhwng phan tan, ndm gitr nhé 1&. Nam gil trén 5% chi cé mét thanh
viéen HDQT véi ty 16 24.9%. Viéc Chu tich HDQT Cong ty gia téng ty 1& ndm gitr SCR tir 8,3% l&n 24,9% tlr thang 6/2012
sé c6 tac dong lam téng tinh &n dinh co' cAu ¢ dong Ga SCR.

DAC DIEM CUA CO PHIEU SCR

1. Gia tri thi trwong cta cé phiéu va bién dong gia trong thoi gian qua
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Gia c6 phiéu SCR tinh dén thoi diém 15/06/2012
da tang khodng 150% so véi dau nam 2012, ting
manh hon mc tang chung cla cuda thi trwdng va
clia toan nganh bat déng san.

SCR c6 hé sb Beta cao (1,56), D6 thi tich Ity trong
mau hinh Symmetrical triangle pattern trong vong
1,5 thang. Thanh khoan én dinh, c¢b phiéu tiép tuc
di ngang trong ngan han.

Trudng hop pha v& md hinh trén thi ngwéng hd
tro va khang cy I&n lwot 12 13.500 va 15.500. Mot
sy pha v& khang cw trén tai 13.500 déng v&i thanh

khoan tang doét bién sé cho tin hiéu mua vao véi
muc tiéu gia quanh 17.500.

2. Tinh thanh khoan cta cé phiéu

C6 phiéu SCR thudc loai thanh khodn nhét trén hai san niém yét khéi lwgng giao dich binh quan 30 phién la 2.776.000 cb
phiéu. Viéc cac cd dong Ion lién tuc thue hién giao dich c6 anh hudng dén thanh khoan cb phiéu tdng manh ti» thang 4 dén
thang 6/2012

DE XUAT PAU TU

YEU TO THUAN LOI

SCR xay dwng dwoc thuwong hiéu trong linh viee méi gidi bat ddng san véi hé théng chi nhanh va dai ly trai rong trén
nhiéu dia ban, déng gép cho sy thanh céng cac dy an bat dong sén SCR dau tw. Cong ty dang dan khang dinh tén
tudi trong linh vuc dau tw bt dong san théng qua cac du an : Sacomreall Hoa Binh, Khu nha & Belleza. ..

SCR c6 quy dét I&n véi ty |1é dat sach kha cao dam bao cho sw phat trién cac dw an bat déng san gbi dau trong giai
doan phat trién tiép theo.

La mét thanh vién trong Tap doan Sacombank, SCR thuan lgi hon trong viéc tiép can nguén von cho dy an va cling
nhw cac hinh thirc hé tro khach hang. Bén canh d6 SCR da ky két véi 8 dbi tac chién lwoc giup tiét kiém chi phi,
gidm gia thanh san pham va giam thoi gian thi cong.

Ké hoach kinh doanh ndm 2012 ca SCR da dwoc dam bdo bang ngudn thu tir viéc hach toan loi nhuan du an
Belleza (230 ty) va hoat dong dau tw tai chinh (100 ty).

Murc gia tr SCR sau chi tra ¢ tirc bang cb phiéu (30%) va chia ¢ phiéu thwéng thuwdng 2011 (10%) theo ké hoach
so v&i mirc gia hién tai (14 — 15) la kha hap dan.

NH’NG RUI RO PAU TU CO PHIEU SCR

Ty suét lgi nhuan bi thu hep lai do tinh hinh thi trudng bt déng san dang déng bang, cac chi phi dau vao téang cao
(chi phi i vay, chi phi nguyén vat liéu...) trong khi ngudn cung I&n dan dén sy canh tranh khéc liét vé gia. Hang héa
BDS clia SCR chii yéu thudc phan khic binh dan thuéc nhém it bi anh hwdng nhat nhwng kha néng tao ra loi nhuan
clia doanh nghiép ngay cang kho khan.

Tham hut dong tién tir hoat dong kinh doanh 13 rii ro thwdng trwc clia cac doanh nghiép bat déng san trong bdi canh
khé khan ctia nganh hién nay. Viéc duy tri ty 1& No/Téng tai san cao sé tao &p lwc chi phi tai chinh, anh huwéng két
qua kinh doanh cta SCR

Ké hoach ting vén didu 1& 1én gap ddi hién tai néu thwc hién trong ndm 2012 sé& lam sé& lam pha lodng cb phiéu va
céac chi sb tai chinh ctia cong ty kém hép dan hon.
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CHIEN LU'Q'C PAU T VAO CO PHIEU SCR

Vé&i mirc gia hién tai (10.000 — 11.000 d/cp) va tiém nang cla cac dw an dang thwc hién, cd phiéu SCR thich hop dau tw
ngan han, cé thé xem xét dau tw dai han khi c6 tin hiéu rd rang vé sy sdi dong tré lai cta thi trwdng bat dong san.
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Phu luc 1
Ké hoach doanh thu, Igi nhuan dw an SCR dang va sap trién khai

¢ | Dwa | Doahtw | INT

WDy 2010 | 2011 | 2012 | 2000 | 2011 | 2012 |

1 Khu cin hé cao cp Belleza 5186 8937 979 1337 230.3 25.2
2 Chung cw Sacomreal Hoa Binh 95.8 - - 193 - -
3 Chung c Phi Lo 1827 - - 88 - -
4 Khu dén cw Phid Thuin = 676.0 11,1759 = 1707 2796
5 Tén Thit Thuyét - 3990 - 1238
§ Fortuna Garden (Du &n Tau Cudc) - - 6245 - - 2255
8 Vinh Khdnh - - - - -
9 Ha Khanh Héi - - - - - -
10 Green Field - 2702 6508 = 66.6 1363
11 Carillon Apartment (Chung c Hodng Hoa Thim) - 1839 1904 - %5 277
12 Tan Da Plaza = 459 039 = 146 299
13 Celadon City (Tan 'Ihé‘ng] 15732 9472 L1379 6674 4538 3911
14 D6i Théng Nhat = 29.1 66.0 140 317
15 Bién Nam - Bién Nggc 7Y R : 28 -
16 Liromg Binh Cla = 1000 2882 = 223 64.2
17 Dy én Khu du lich € Lao My Phirge - - 1255 - - 59.0
18 Long Tan = 39.2 175.0 = 178 349
Tﬂlg cong 23703 36101 50249 8591 10694 14288
Chi phi ban hang, chi phi quan Iy doanh nghiép va chi phi téi chinh va chi phi khac (2045) (2247) (3245)
Tong lod nhuin trwce thué uée tinh cia SCR 6546  B4k6 11043
Loi nhuan sau thué woc tinh coa SCR 4910 6335 8282
Loi nhuan sau thue ctia SBS wev tinh (f] 5615
Vén diéulé (VND't}) 1000 1180 1387
EPS kyvong (VND) 5,615.0
(Nguon: SCR)
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Phu luc 2

Téng hop chi tiéu tai chinh co’ ban cia SCR

Co’ cau vén
Vén vay/VCSH 1.9 1.7 1.4
Tbng tai san/VCSH 4.4 35 3.1

Co cau tai san

TS ngén han/ Téng TS 0.8 0.8 0.8
TS dai han/Téng TS 0.2 0.2 0.2
Kha nang thanh toan

Hé sb TT nhanh 0.5 0.9 0.5
Hé s6 TT ngén han 1.6 2.3 1.8

Nang Iwc HD (ngay)

Sé ngay phai thu 5,689 484 1,039
Sé ngay phai tra 1,080 220 390
Sé ngay tén kho 19,638 837 2,289
Kha nang sinh 1&i (%)

Loi nhuan gop bién 53% 5% 23%
ROS 49% 38% 3%
ROE 4% 19% 1%
ROA 1% 6% 0%

(Nguén: BCTC CTCP SCR)

Lich str chi tra cd tiec SCR

“vam | yie | rinn o anis

2008 0% -

2009 10% Tién mat
2010 30% C6 phiéu
2011 10% C6 phiéu
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3.2

4,774.6

14,938.9
56,737.4
2,906.5
1,183.9
2,131.9
1,118.0
3,218.9
1,682.7
1,744.7
520.2
425.1
684.3
1,158.8
745.2
528.5
515.5
202.9
254.7

118.5

6,272.3

25,576.5
35,512.6
4,385.0
7,047.5
4,984.9
5,497.5
5,033.7
4,294 1
4,638.3
2,265.7
2,534.8
2,542.9
2,049.4
1,632.2
1,378.0
1,254.7
2,413.8
986.9

5,145.3

9,398.6
6,501.2
3,142.5
2,446.4
24214
2,228.5
1,841.2
1,733.5
1,422.0
1,318.2
1,013.6
1,001.0
819.2
693.9
665.6
560.7
518.9
470.4

186.3

Phu luc 3
Théng s6 chung cua linh vrec doanh nghiép hoat déng

36.2
3538
9.8
(10.8)
2.8
7.2

12.7

212
(3.1)
(2.5)

7.9
(4.0)
10.9
10.8
12.4
14.7
234

(8.0)

Tang trwdng

(30.4)
(40.3)
277.0
(50.4)
33.9
(45.0)
(86.3)
(72.9)
(92.0)
(a.4)
(20.3)
(15.0)
(58.7)
18.8
57.9
(10.0)
7.4
05

(20.8)

5.2
1.9
7.2
02
23

(0.8)

(1.6)
1.8
0.1
1.4
5.0
27
5.1

10.1
48
6.7
46

(0.3)

06
4.8
(2.0)
43
46
04
24
12.4
6.8

12.7

9.7

(9.1)

27.6

45.2

43.5

38.1

23.0

30.2

13.2

22.7

56.6

30.7

34.8

30.7

25.0

18.1

22.6

21.2

30.6
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3.0

1.7

4.5

0.4

1.9

11

1.5

1.7

1.5

2.3

0.7

1.5

1.5

1.5

1.4

11

1.2

3.7

11

26.6

1.3

0.5

0.9

0.7

0.7

0.3

0.5

0.5

0.3

0.2

0.8

1.0

0.5

0.2

25

0.7

178.0

1,148.2
463.2
440.0
(10.6)
163.8

2.8

94.2
202.4

1271
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CONG TY CO PHAN CHU’NG KHOAN NHPT&PT VIET NAM

BSC Tru sé& chinh BSC Chi nhanh H6 Chi Minh
Tang 11 — Thap BIDV Tang 9 — 146 Nguyén Céng Tri
35 Hang V6i — Hoan Kiém — Ha noi Quan 1, Tp. H6 Chi Minh
Tel: 84 4 22200668 Tel: 84 8 3 8128885
Fax: 84 4 22200669 Fax: 84 8 3 8128510

Website: www.bsc.com.vn

BSC Phong Dich vu chirng khoan BSC Phong Giao dich TP. H6 Chi Minh
Tang 1, Thap BIDV, 35 Hang V6i, Ha Noi 12-14 Nam Ky Khai Nghia
Tel: 84 4 3 9261276/278 Quan 1, Tp.Hd Chi Minh
Fax: 84 4 39261279 Tel: 84 8 8214803

Fax: 84 8 8214804

BO PHAN PHAN TiCH NGANH

Khuyén céo str dung

Mién trach chung: Ban bao céo nay ctia Céng ty Ching khoan Ngén hang Péau tw va phét trién Viét Nam (BSC), chi cung cép
nhitng théng tin chung va phén tich vé nganh va doanh nghiép. Bao céo nay khéng duoc xdy dung dé cung cép theo yéu céu
clia bét ky t6 chirc hay ca nhén riéng 1é nao hodc cac quyét dinh mua bén, nam git chumg khoan. Nha dau tw chi nén st dung
céc théng tin, phan tich, binh ludn cta Ban bao céo nhw la ngudn tham khao truéc khi dua ra nhitng quyét dinh dau tw cho riéng
minh. Moi théng tin, nhén dinh va dw bao va quan diém trong bao cao nay dwoc dwa trén nhiing nguén di¥ liéu dang tin cay. Tuy
nhién Céng ty Chung khoan Ngan hang déu tw va phat trién Viét Nam (BSC) khéng dam béo rdng céc nguén théng tin nay la
hoan toan chinh xéac va khéng chiu bét ky mot trach nhiém nao déi véi tinh chinh xéc cda nhiing théng tin dwoc dé cap dén trong
bao céo nay, ciing nhw khéng chiu trach nhiém vé nhikng thiét hai dbi véi viéc st dung toan bé hay mét phan néi dung ctia ban
bao cao nay. Moi quan diém cling nhw nhan djnh duwoc dé cép trong bao cao nay dwa trén sw cén nhéc cén trong, c6ng minh va
hop Iy nhét trong hién tai. Tuy nhién nhitng quan diém, nhén dinh nay c6 thé thay déi ma khéng can béo trudée.

Xung dét Igi ich: BSC c6 thé si¥ dung cac nghién ctru trong bo céo nay cho hoat déng mua ban chirng khoan tw doanh, cé thé
giao dich cho chinh cong ty theo nhitng khuyén nghj dau tw trong bdo céo nay va ciing cé thé tham gia vao céc giao dich chiing
khoan trai nguoc véi y kién tw van va quan diém thé hién trong béo céo nay.

Ban quyén ctia Cong ty chirng khoan Ngén hang Pau tw va phat trién Viét Nam (BSC), 2009.

Cong ty Chirng khoan BIDV (BSC)

Ban béo céo nay c6 ban quyén va la tai sén ctia Céng ty Chirng khoan Ngan hang Béu tw va Phét trién Viét Nam (BSC). Moi
hanh vi sao chép, stra déi, in 4n ma khéng cé sw déng y ctia BSC déu Ia tréi luat.
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